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Táto diplomová práca sa zaoberá vyhodnotením ponúk pomocou fuzzy logiky. 
Popisuje metódy a postup tvorby modelu. Cieľom je vytvoriť rozhodovací model, ktorý 




This diploma thesis deals with the evaluation of offers with the usage of fuzzy 
logic. It describes methods and processes of a model building. The aim is to make 
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Ľudia, ktorí sa rozhodnú zaobstarať sa vlastné bývanie, často nemajú skúsenosti 
s nákupom alebo prenájmom bytu a s vybavením vecí, ktoré ku kúpe prípadne prenájmu 
prináležia. Preto sa často obracajú na realitné spoločnosti.  
Zákazníci realitných spoločností si musia kúpu bytu veľmi dobre premyslieť, 
zhodnotiť ponuky na trhu a vybrať si to najlepšie. Správny výber je pre spokojnosť klienta 
veľmi dôležitý. Rovnako aj pre realitné spoločnosti by mala byť spokojnosť zákazníka 
veľmi dôležitá, pretože spokojný klient sa rád vracia, odporúča služby realitnej kancelárie 
ostatným priateľom a známym. Pre realitnú kanceláriu je spokojný zákazník tou 
najlepšou a najlacnejšou reklamou.   
12 
 
Cieľ práce a metódy spracovania 
 
Cieľom mojej práce je vytvoriť fuzzy model na vyhodnotenie ponúk pre 
zákazníkov realitnej kancelárie DirectReal Home Piešťany na základe stanovených 
kritérií.  
V tejto práci využijem svoje vedomosti z oblasti fuzzy logiky, ktoré uvediem na 
začiatku a neskôr ich aplikujem pri tvorbe modelu. 
Ďalej spravím analýzu súčasnej situácie na trhu realít, kde predstavím spoločnosť, 
pre ktorú budem spracovávať túto diplomovú prácu. Popíšem jednotlivé byty, na ktorých 
budem testovať vytvorený fuzzy model.  
V ďalšej časti práce stanovým najdôležitejšie kritéria, ktoré budú do vytvoreného 
modelu vstupovať a popíšem požiadavky zákazníka. Vytvorím model v prostredí MS 
Excel, ktorý aj naprogramujem v programe Visual Basic for Application. Následne ten 
istý model zostavím aj v programe MATLAB, kde využijem Fuzzy Logic Toolbox a GUI 
Builder.  
Nakoniec vyhodnotím konkrétne byty z oboch modelov a výsledky porovnám. 
Oba modely dajú zákazníkovi odporúčanie, ako by sa mal rozhodnúť.  
Navrhnuté modely by mali klientom realitnej kancelárie pomôcť pri rozhodovaní 
a zjednodušiť výber pri kúpe bytu.  
13 
 
1 Teoretické východiská 
V tejto kapitole popíšem teóriu, ktorá bude použitá v praktickej časti práce.  
 
1.1 História fuzzy logiky 
Keď sa pozrieme na históriu fuzzy logiky, dozvieme sa, že prvou dôležitou osobou 
pre jej rozvoj bol Budha. Žil v Indii v piatom storočí pred naším letopočtom a založil 
náboženstvo, ktoré sa volá budhizmus. Jeho filozofia bola založená na myšlienke, že svet 
je plný rozporov. Tu môžeme vidieť jasné spojenie medzi Budhovou filozofiou 
a modernou fuzzy logikou1.  
O 200 rokov neskôr, vyvinul Aristoteles binárnu logiku. Aristoteles si myslel, že 
svet sa skladá z protikladov, napríklad teplé verzus studené, suché verzus mokré, aktívne 
verzus pasívne. Všetko buď je alebo nie je, nemôže byť oboje. V priebehu storočí sa tieto 
dve filozofie rozvíjali a šírili nezávisle2. 
Človek sa odjakživa snažil popísať veci čo najpresnejšie. Ak nevieme niečo 
presne popísať, nastáva problém. Starí antickí filozofi sa zaoberali problémom 
neurčitosti. Zeno popísal logický paradox: stojí na pláži a pred sebou má kopu piesku. Ak 
odoberie zrniečko, dve atď., je to ešte vždy kopa piesku. Po odobratí ďalších zrniečok je 
z nej kopa piesku. Položil si otázku, kedy je hranica medzi kopou a kôpkou3. 
Russel sa snažil znížiť matematiku k logike. Keď v priebehu svojej práce objavil 
paradoxy, sám dostal strach. Poukázal na mnoho paradoxov, napr. aj na paradox holiča, 
ktorý si dal na dvere vyvesiť štít s textom: „Holím všetkých a zároveň iba tých mužov, 
ktorí sa neholia sami.“ Kto potom holí holiča4? 
Snaha dosiahnuť za každú cenu presnosť môže v skutočnosti viesť k nepresnosti. 
S týmto problémom sa stretávali aj vedci v jadrovej fyzike, mnoho paradoxov sa 
nachádza aj v teórii relativity. Neurčitosť, nejasnosť, nepresnosť sú súčasťou 
každodenného života. 
                                                          
1 MATHEMATICA. Fuzzy Logic. Mathematica.ludibunda.ch [online]. 
2 Tam tiež 
3 Tam tiež 
4 Tam tiež 
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Fuzzy logika sa zaoberá aj priestorom medzi extrémami (0 – 1, áno – nie)5. 
Za zakladateľa fuzzy množín je považovaný L. A. Zadech z Baku, ktorý v roku 
1965 publikoval článok „Fuzzy sets“ v časopise Information and Control. Zaviedol pojem 
fuzzy, čo znamená neurčitý, nejasný, nepresný6.  
V roku 1987 bol postavený prvý podzemný systém (metro), ktorý pracoval s fuzzy 
logikou. Bol to veľký úspech, ktorý zabezpečil fuzzy logike veľký rozmach, tzv. fuzzy 
boom7.  
Dnes má takmer každý inteligentný stroj zahrnutú v sebe fuzzy technológiu8.  
 
1.2 Fuzzy logika 
Fuzzy logikou môžeme vyjadriť, ako moc prvok do množiny patrí alebo nepatrí. 
Pokiaľ 0 znamená úplne nečlenstvo a 1 úplne členstvo, tak rozmedzím 0 – 1 je vyjadrené 
ako moc prvok do množiny patrí9.  
Fuzzy logika teda meria istotu alebo neistotu príslušnosti prvku k množine. Ide 
o matematickú vetvu, pomocou ktorej môžeme nájsť riešenie pre daný prípad z pravidiel, 
ktoré boli definované pre podobné prípady10. 
 
1.2.1 Funkcie príslušnosti 
Funkcia príslušnosti µF fuzzy množiny F je funkcia µF U → [0, 1]. Takže každý 
prvok u ϵ U má stupeň príslušnosti µF (u) ϵ [0, 1]. Tvar funkcie príslušnosti môže byť 
rôzny. Z dôvodu jednoduchosti výpočtu sú používané tvary funkcií príslušnosti zostavené 
z lomených priamok. Medzi najčastejšie používané tvary funkcií príslušnosti patria 
funkcie Г, L, Ʌ, Π11. 
Nasledujúce obrázky znázorňujú jednotlivé typy a definície funkcií.  
                                                          
5 MATHEMATICA. Fuzzy Logic. Mathematica.ludibunda.ch [online]. 
6 Tam tiež 
7 Tam tiež 
8 Tam tiež 
9 DOSTÁL, P. Pokročilé metody analýz a modelování v podnikatelství a veřejné správě. 
10 Tam tiež 




Obrázok 1: Priebeh Г funkcie12 
 
 
Obrázok 2: Priebeh L funkcie13 
 
 
Obrázok 3: Priebeh Ʌ funkcie14 
 
                                                          
12 DOSTÁL, P. Soft computing v podnikatelství a veřejné správě, s. 12 
13 Tam tiež s. 12 




Obrázok 4: Priebeh Π funkcie15 
 
Ak je potrebné, aby funkcia príslušnosti nemala nespojitosti, používajú sa 
namiesto Г funkcie, tzv. S funkcie a podobne upravené L funkcie, ktoré sú doplnkom 
k S funkcii. Pri spojení S funkcie a jej doplnku v bode, kde sú obe funkcie rovné jednej, 
dostaneme súmernú spojitú funkciu príslušnosti16. 
 
 
Obrázok 5: Priebeh S funkcie17 
 
1.2.2 Operácie s fuzzy množinami 
Rovnako ako pri klasických množinách, aj pri fuzzy množinách boli zavedené 
operácie prieniku, zjednotenia a doplnku. Pri vyhodnocovaní logických operátorov 
s prívlastkom fuzzy, ktoré sa vyskytujú v pravidlách vyjadrovaných podmienkovými 
vetami Keď, Potom používa fuzzy logika odlišné postupy18. 
                                                          
15 DOSTÁL, P. Soft computing v podnikatelství a veřejné správě, s. 13 
16 Tam tiež 
17 Tam tiež s. 14 
18 JURA, P. Základy fuzzy logiky pro řízení a modelování. 
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Zjednotenie fuzzy množín µAᴗB (x) = max (µA (x), µB (x))19. 
 
 
Obrázok 6: Zjednotenie fuzzy množín20 
 
Prienik fuzzy množín µAᴖB (x) = min (µA (x), µB (x))21. 
 
 






                                                          
19 JURA, P. Základy fuzzy logiky pro řízení a modelování. 
20 DOSTÁL, P. Soft computing v podnikatelství a veřejné správě, s. 15 
21 JURA, P. Základy fuzzy logiky pro řízení a modelování. 
22 DOSTÁL, P. Soft computing v podnikatelství a veřejné správě, s. 15 
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Doplnok fuzzy množín µ'A (x) = 1- µA (x)23. 
 
Obrázok 8: Doplnok fuzzy množín24 
 
Fuzzy logika využíva odlišné postupy nie len pri prieniku, zjednotení, doplnku ale 
aj pri základných operáciách ako sú, sčítanie, odčítanie, násobenie a delenie. Postupy pre 
výpočet základných operácií: 
 Sčítanie: [a, b] + [c, d]= [a + c, b + d] 
 Rozdiel: [a, b] – [c, d] = [a-d, b-c] 
 Násobenie: [a, b] * [c, d] = [min (ac, ad, bc, bd), max (ac, ad, bc, bd)] 
 Delenie: [a, b] / [c, d] = [min (a/c, a/d, b/c, b/d), max (a/c, a/d, b/c, b/d)]25 
 
1.2.3 Proces fuzzy spracovania 




Obrázok 9: Proces fuzzy spracovania27 
 
                                                          
23 JURA, P. Základy fuzzy logiky pro řízení a modelování. 
24 DOSTÁL, P. Soft computing v podnikatelství a veřejné správě, s. 16 
25 DOSTÁL, P. Pokročilé metody analýz a modelování v podnikatelství a veřejné správě. 
26 DOSTÁL, P. Pokročilé metody rozhodování v podnikatelství a veřejné správě. 
27 DOSTÁL, P., K. RAIS a Z. Sojka. Pokročilé metody manažerského rozhodováni, s. 23 
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Prvý krok fuzzifikácia znamená prevedenie reálnych premenných na premenné 
jazykové. Definovanie jazykových premenných vychádza zo základnej lingvistickej 
premennej, napr. pri premennej riziko môžeme zvoliť atribúty žiadne, veľmi nízke, nízke, 
stredné, vysoké, veľmi vysoké riziko. Obvykle sa používa tri až sedem atribútov 
základnej premennej. Stupeň členstva atribútu premennej sa vyjadruje pomocou členskej 
funkcie28.  
V druhom kroku je potrebné definovať chovanie systému pomocou pravidiel typu 
<Keď>, <Potom> na jazykovej úrovni. V týchto algoritmoch podmienkové vety 
vyhodnocujú stav príslušnej premennej. Podmienkové vety majú známu formu 
z programovacích jazykov: 
<Keď> Vstupa <A> Vstupb ... Vstupx <Alebo> Vstupy ... <Potom> Výstup1,  
tj. Ak (nastane stav) Vstupa a Vstupb, ..., Vstupx alebo Vstupy ..., potom (je situácia) 
Výstup129. 
Pravidlá fuzzy logiky predstavujú expertný systém. Každá kombinácia atribútov 
premenných vstupujúcich do systému a vyskytujúcich sa v podmienke <Keď>, <Potom>, 
predstavuje jedno pravidlo. V systéme je potrebné určiť váhu každého pravidla, ktorá má 
na výsledok fuzzy systému veľký vplyv. V rámci optimalizácie systému môžeme váhu 
meniť. Výsledkom fuzzy inferencie je jazyková premenná30. 
Tretí krok prevádza výsledok predchádzajúcej operácie na reálne hodnoty, aby 
slovne čo najlepšie reprezentovali výsledok fuzzy výpočtu31. 
 
1.3 Možnosti využitia fuzzy logiky 
Fuzzy logika sa využíva v najrôznejších oblastiach a úrovniach rozhodovania. 
Používa sa vo viacerých odvetviach ako je personalistika, správa, bankovníctvo. Dá sa 
použiť všade, kde je potrebné na základe kritérií zhodnotiť výber. Je vhodné je použiť ak 
je riešený problém spojený s neurčitosťou alebo nepresnosťou, pre mnoho reálnych 
rozhodovacích procesov, v ktorých sa používajú pojmy ako veľa, mnoho atď32.  
                                                          
28 DOSTÁL, P., K. RAIS a Z. Sojka. Pokročilé metody manažerského rozhodováni. 
29 Tam tiež 
30 Tam tiež 
31 Tam tiež 




Fuzzy logiku môžeme použiť: 
 Pre vyhodnotenie bonity klienta 
 Pri rozhodovaní o kúpe nehnuteľnosti, automobilu 
 Pri výbere banky 
 Vyhodnotení rizika investície 
 Na analýzu portfólia pri investovaní na kapitálovom trhu 
 V automobiloch a iných podsystémoch vozidla (klimatizácia, riadenie 
motora, ABS ...)33 
 
1.4 MS Excel 
Na vytvorenie fuzzy modelu v exceli potrebujeme niekoľko tabuľkiek. Prvou je 
transformačná matica. V tejto tabuľke sú každému kritériu priradené slovne popísané 
možnosti aké môže nadobúdať. Druhou tabuľkou je transformačná matica, v ktorej sú 
slovne popísané možnosti z predchádzajúcej tabuľky prevedené na číselné hodnoty, ktoré 
sú zadané na podľa priorít, užívateľ si ich zadáva sám. Tieto hodnoty sú zadávané buď 
na základe vlastnej skúseností alebo na skúsenostiach expertov34.  
 Uvediem jednoduchý príklad, v ktorý bude na základe čiastkových rizík 
vyhodnocovať celkové riziko a rozhodovať či investíciu prijať alebo nie35. 
 
Tabuľka 1: Transformačná matica (príklad)36 
 Politické Ekonomické Surovinové Predajné 
Veľmi vysoké 
riziko 
0,500 0,250 0,125 0,125 
Vysoké riziko 0,400 0,200 0,100 0,100 
Stredné riziko 0,300 0,150 0,075 0,075 
Nízke riziko 0,200 0,100 0,050 0,050 
Veľmi nízke 
riziko 
0,100 0,050 0,025 0,025 
Žiadne riziko 0,000 0,000 0,000 0,000 
                                                          
33 DOSTÁL, P., K. RAIS a Z. Sojka. Pokročilé metody manažerského rozhodováni. 
34 Tam tiež 
35 Tam tiež 




Stavová matica určuje, aké je riziko v konkrétnom prípade. Aj túto tabuľku je 
nutné vyplniť na základe vlastným skúsenosti alebo skúsenostiach expertov37. 
 
Tabuľka 2: Stavová matica A/N (príklad)38 
 Politické Ekonomické Surovinové Predajné 
Veľmi vysoké 
riziko 
N N N N 
Vysoké riziko N N N A 
Stredné riziko N N A N 
Nízke riziko N A N N 
Veľmi nízke 
riziko 
A N N N 
Žiadne riziko N N N N 
 
Skalárnym súčinom transformačnej matice a stavovej matice dostaneme hodnotu, 
od ktorej musíme odpočítať súčet miním transformačnej matice, túto hodnotu je ďalej 
potrebné vydeliť súčtom maximálnej a minimálnej sumy transformačnej matice 
a následne vynásobiť stomi, aby sme dostali výsledok v percentách, v rozmedzí 0 – 100 
%39.  
V exceli túto hodnotu vypočítam cez funkciu SUMPRODUCT. Príklad výpočtu: 
=(SUMPRODUCT(A13:D18*A23:D28)-SUM(A19:D19))/(SUM(A20:D20)-
SUM(A19:D19))*100 = 37,5 %40. 
Nakoniec si musíme vytvoriť retransformačnú maticu, ktorá na základe mieri 
celkového rizika prevedie číselný údaj na lingvistickú hodnotu. V tomto prípade výsledok 
37,5 % odpovedá nízkemu riziku41.  
 
Tabuľka 3: Retransformačná matica 1 (príklad)42 
Miera celkového 
rizika 
VVR VR SR NR VNR 
R R >= 80 80>R>=60 60>R>=40 40>R>=20 R<20 
                                                          
37 DOSTÁL, P., K. RAIS a Z. Sojka. Pokročilé metody manažerského rozhodováni. 
38 Tam tiež s. 25 
39 Tam tiež 
40 Tam tiež 
41 Tam tiež 




Iný spôsob vyhodnotenia je zobrazený v nasledujúcej retransformačnej matici, 
ktorá na základe miery celkového rizika  R prevedie číselný údaj na lingvistickú hodnotu 
či investovať (áno) alebo neinvestovať (nie)43. 
 
Tabuľka 4: Retransformačná matica 2 (príklad)44 
Investícia Áno NIE 
R R<=40 R>40 
 
Výsledok 37,5 % odpovedá lingvistickej hodnote áno, čiže investícia sa 
odporúča45. 
 
1.5 Visual Basic for Application (VBA) 
 Tento nástroj je implementovaný do programu Excel. Jedná sa o objektovo 
orientovaný programovací jazyk. Slúži na zautomatizovanie často sa opakujúcich 
činností. Používajú sa na to, funkcie, podmienky, cykly, formuláre, ktoré umožňujú 
tvorbu aplikácií. Na to, aby sme mohli pracovať s VBA, musíme v nastaveniach povoliť 
zobrazovanie karty Vývojár46.  
 VBA obsahuje niekoľko častí: 
 Menu 
 Okno kódu 
 Okno projektu 
 Okno vlastností 
 Ladiace okno 
 Okno formulára 
 Okno s ovládacími prvkami 
 Objekt browser47 
                                                          
43 DOSTÁL, P., K. RAIS a Z. Sojka. Pokročilé metody manažerského rozhodováni. 
44 Tam tiež s. 26 
45 Tam tiež 
46 JAK NA EXCEL: Microsot Excel ... ať pracuje za Vás ... Office.lasakovi.com [online]. 




Prvky, ktoré môžeme vkladať do formulára a do prostredia MS Excel sú 
k dispozícii na karte vývojár a v editore VBA. Medzi tieto prvky patrí tlačidlo, 
zaškrtávacie políčko, zoznam, skupinový rámček, prepínač, číselník, popisok 
a posuvník48. 












 MATLAB je software, ktorý bol prvýkrát predstavený v roku 1984 americkou 
spoločnosťou The MathWorks, Inc. Ide o integrované prostredie, pomocou, ktorého 
môžeme robiť rôzne matematické výpočty, simulácie, meranie a spracovanie dát a mnoho 
ďalších vecí50.  
 MATLAB sa skladá z piatich základných častí: 
 Výpočtové jadro 
 Grafický subsystém 
 Otvorená architektúra 
 Pracovné nástroje 
 Toolboxy51 
                                                          
48 JAK NA EXCEL: Microsot Excel ... ať pracuje za Vás ... Office.lasakovi.com [online]. 
49 Tam tiež 
50 MATLAB: Jazyk pro technické výpočty. Humusoft.cz [online]. 




Základom celého programu je výpočtové jadro, ktoré robí numerické operácie 
s maticami reálnych a komplexných čísel. Program je orientovaný na matice, môže ale 
taktiež pracovať aj s polom buniek, v ktorých môže mať každý prvok iný typ. Aplikácia 
vie počítať aj s vektormi, napr. časové rady52. 
Grafické subsystémy nám umožňujú jednoducho zobrazovať získané výsledky 
a ľahko ich prezentovať. Výsledky môžeme interpretovať rôznymi druhmi grafov 
(dvojrozmernými, trojrozmernými)53. 
Otvorená architektúra najviac zapríčinila rozšírenie MATLABu, pretože tento 
program obsahuje programovací jazyk, pomocou ktorého je možné vytvárať funkcie na 
mieru pre konkrétne aplikácie54. 
Program MATLAB je vytvorený tak, aby slúžil aj na vytváranie iných aplikácií55. 
Toolboxy sú knižnice funkcií, ktoré sú špecializované na využívanie programu 
v rôznych odboroch56.  
 
1.6.1 Fuzzy Logic Toolbox 
 Príkazom fuzzy v príkazovom okne spustíme Fuzzy Logic Toolbox. Nastavíme 
typ modelu Mamdami (je možné nastaviť aj Sugeno) jednou vstupnou a jednou 
výstupnou premennou. Ďalšie vstupné/výstupné premenné môžeme pridať kliknutím na 
Menu – Add Variable – Input/Output57.  
                                                          
52 MATLAB: Jazyk pro technické výpočty. Humusoft.cz [online]. 
53 Tam tiež 
54 Tam tiež 
55 Tam tiež 
56 Tam tiež 




Obrázok 10: FIS Editor - príklad58 
 
Ďalšie členské funkcie pridáme pomocou menu Edit – Add MFs. Členské funkcie 
môžeme taktiež aj zmazať a to buď jednotlivo alebo všetky naraz pomocou Edit – Remove 
Selected MF alebo Edit – Remove All MF. Pokiaľ sme pridali novú členskú funkciu, 
môžeme zvoliť typ funkcie (napr. trimf, trampf, gaussmf) a ich počet (napr. 1)59.  
                                                          
58 DOSTÁL, P. Pokročilé metody analýz a modelování v podnikatelství a veřejné správě, s. 25 




Obrázok 11:Membership Function Editor - príklad60 
 
Pravidlá nadefinujeme pomocou menu Edit – Rules. Takto vytvorené pravidlá 
môžeme sledovať pomocou menu View – Rules. Závislosti jednotlivých premenných 
môžeme po vytvorení pravidiel vidieť v menu View – Surface a zobrazí sa nám 
trojrozmerný graf61.  
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Obrázok 12: Rule Editor - príklad62 
 
 
Obrázok 13: Rule Viewer - príklad63 
                                                          
62 DOSTÁL, P. Pokročilé metody analýz a modelování v podnikatelství a veřejné správě, s. 27 





Obrázok 14: Surface Viewer - príklad64 
 
Aby sme mohli s takto vytvoreným modelom aj naďalej pracovať, musíme ho 
uložiť pomocou menu File – Export – To File a model sa uloží ako súbor s príponou .fis65.  
Celkové vyhodnotenie modelu pribieha na základe spustiteľného M – súboru, 
ktorý obsahuje štruktúrované príkazy a tie vedú k výsledku. Po spustení vytvoreného M 
– súboru, bude po nás program požadovať zadanie vstupných hodnôt v určitom tvare. Na 
základe vstupných hodnôt, dostaneme konečný výsledok66.  
 
1.6.2. Formulár v MATLABe 
Formulár sa tvorí v MATLABe pomocou funkcie GUI. Grafické užívateľské 
rozhranie (GUI) umožňuje jednoduché a pohodlné ovládanie aplikácie67.  
                                                          
64 DOSTÁL, P. Pokročilé metody analýz a modelování v podnikatelství a veřejné správě, s. 27 
65 Tam tiež 
66 Tam tiež 
67 ŠEBESTA, J. Počítačové programování 2. Vutbr.cz [online]. 
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Princíp je podobný ako pri VBA, len s obmedzením na niekoľko grafických 
objektov: 
 Statický text 
 Editačný text 
 Tlačidlo 
 Zaškrtávacie okno 
 Pop-up menu 
 Listbox 
 Graf68 
Tvorba formuláru sa spúšťa príkazom guide v príkazovom okne alebo pomocou  
menu File – New – GUI. Následne sa zobrazí prázdne okno, ktoré predstavuje formulár 
a doň môžeme vkladať vyššie spomenuté grafické objekty. Pri každom grafickom objekte 
môžeme definovať rôzne vlastnosti a parametre69.  
 
 
Obrázok 15: Príklad formulára v MATLABe70 
                                                          
68 ŠEBESTA, J. Počítačové programování 2. Vutbr.cz [online]. 
69 Tam tiež 
70 MATHWORKS. Create a Simple App Using GUIDE. Mathworks.com [online]. 
30 
 
Formulár sa ukladá s príponou .fig a súčasne sa vytvára aj M-súbor s príponou .m, 
kde sú automaticky pripravené funkcie, do ktorých môžeme vkladať kód a definovať 
chovanie aplikácie71.  
 
                                                          
71 ŠEBESTA, J. Počítačové programování 2. Vutbr.cz [online]. 
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2 Analýza súčasného stavu 
V druhej kapitole popíšem spoločnosť, pre ktorú spracovávam túto prácu, 
uvediem o nej základné údaje, organizačnú štruktúru, jej stratégiu. Taktiež zhodnotím 
súčasnú situáciu na trhu. Popíšem byty, ktoré použijem na otestovanie fuzzy modelu. 
 
2.1 Predstavenie spoločnosti 
Obchodné meno:  S – M Direct, s. r. o. 
Sídlo:   Brunovce 17, Brunovce 916 25 
IČO:   47 953 969 
Deň zápisu:   25. 11. 2014 
Právna forma:  spoločnosť s ručeným obmedzením 
Predmet činnosti:  sprostredkovanie predaja, prenájmu a kúpy nehnuteľnosti 
(realitná činnosť) 
 sprostredkovateľská činnosť v oblasti obchodu 
 sprostredkovateľská činnosť v oblasti služieb 
Štatutárny orgán:  konateľ 
Základné imanie:  5000 EUR72 
 
2.1.1 Popis spoločnosti 
Realitná spoločnosť Directreal patrí medzi jednotku na slovenskom trhu realít. 
Zaoberá sa sprostredkovaním predaja, prenájmu a kúpy nehnuteľnosti. Súčasťou 
kompletného servisu je taktiež právny servis spočívajúci najmä v zabezpečení hladkého 
priebehu pred príslušnými úradmi (napr. kataster nehnuteľností). Spoločnosť ponúka 
službu DirectHypo, produkt zameraný na výber najvýhodnejšej formy financovania 
bývania. V spolupráci so všetkými slovenskými bankami spoločnosť ponúka klientom 
možnosť vybrať si pre nich najvýhodnejšiu hypotéku73.  
Spoločnosť má centrálu v Bratislave a po celom Slovensku má v súčasti 35 
kancelárií s viac ako 170 maklérmi. V súčasnej dobre je v databáze viac ako 3000 
                                                          
72 OBCHODNÝ REGISTER SR. Výpis z obchodného registra okresného súdu Trenčín. Orsr.sk [online]. 
73 DIRECTREAL. O nás. Directreal.sk [online]. 
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nehnuteľností. Ponuky k prenájmu a kúpe nehnuteľnosti sa zobrazujú až na 70 webových 
stránkach74.  
Aby mohla pobočka fungovať, musí mať podpísanú franšízovú zmluvu a tým je 
pobočke poskytnutá za poplatok licencia na štyri roky. Podpísaním tejto zmluvy získava 
kancelária právo používať značku Directreal. Z franšízovej zmluvy plynú aj určité 
povinnosti, ako sú napr. rešpektovať značku, predávať a prenajímať nehnuteľnosti len 
pod touto značkou, za každý obchod odviesť províziu na centrálu do Bratislavy, z každej 
predanej nehnuteľnosti odviesť určitú časť na reklamu atď75. 
Svoju diplomovú prácu spracovávam v spolupráci s kanceláriou Directreal Home 
Piešťany, ktorá má v súčasnosti v ponuke viac ako 110 nehnuteľností, takže klienti si 
môžu vyberať z naozaj širokej ponuky. Táto pobočka získala novú licenciu 9. 2. 201576. 
 
 
Obrázok 16: Logo spoločnosti77 
 
2.1.2 Organizačná štruktúra 
Organizačná štruktúra celej spoločnosti Directreal je pomerne zložitá. Preto sa 
zameriam len na organizačnú štruktúru Directreal Home, keďže práve s touto pobočkou 
spolupracujem.  
 
                                                          
74 DIRECTREAL. O nás. Directreal.sk [online]. 
75 ZERVANOVÁ, S. ústna komunikácia.  
76 ZERVANOVÁ, S. ústna komunikácia. 




 Obrázok 17: Organizačná štruktúra Directreal Home78  
 
2.2 Stratégia realitnej spoločnosti 
Stratégia spoločnosti je jednoduchá, a to udržať si svoje postavenie na slovenskom 
realitnom trhu a zvyšovať objem predajov a prenájmov nehnuteľností79. 
 
2.3 Vývoj slovenského realitného trhu 
Počas krízy, ktorá svet zasiahla v minulom desaťročí, sa ceny nehnuteľností 
výrazne prepadli. Tento pokles je dnes už minulosťou, realitný trh sa spamätáva 
a prejavom toho je aj rast cien nehnuteľností.  
Napriek aktuálnemu oživeniu má trh stále čo dobiehať. Globálna kríza totiž zrazila 
ceny nehnuteľností naozaj citeľne. Napriek tomu, že ceny nehnuteľností začali postupne 
rásť, ešte stále sú výrazne vzdialené od svojej predkrízovej úrovne 1 511 eur/m2 z roku 
200880.  
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Graf 1: Priemerné ceny nehnuteľností podľa krajov81 
 
Priaznivá situácia by sa na trhu mala udržať aj v nasledujúcom období. Vývoj trhu 
práce prispieva k zvyšovaniu disponibilných prostriedkov domácností. Rast cien 
nehnuteľností by sa však v najbližšom období nemal výrazne zrýchľovať. Očakáva sa iba 
mierne zvyšovanie priemernej ceny nehnuteľnosti na bývanie82.  
 
2.4 Popis bytov 
Po konzultácii s riaditeľkou realitnej kancelárie som na odskúšanie modelu 
vybrala nasledujúcich päť bytov. 
 
2.4.1 Byt č. 1 
Byt sa nachádza v centre Piešťan, avšak vo veľmi tichej lokalite. Je po kompletnej 
rekonštrukcii, ktorá prebehla v roku 2013. Bytovka bola v roku 2010 zateplená a bola 
vykonaná rekonštrukcia strechy. Bytovka má vlastnú kotolňu s vlastným kúrením. Byt sa 
skladá z troch priestranných izieb, kuchyne a jedálne, kúpeľne s wc, komory a 3 
balkónov. Podlahová plocha bytu má 81 m2. K bytu prislúcha pivnica o rozmere 3 m2 83. 
                                                          
81 Vlastné spracovanie 
82 NEXT FUTURE. Realitný trh ožíva, ceny nehnuteľností rastú. Nextfuture.sk [online]. 































Byt má plastové okná, na ktorých sú všade interiérové žalúzie, sieťky a tiež exteriérové 
roletové žalúzie. Byt má vstup na 3 balkóny, z ktorých dva sú väčšie a jeden je menší. 
Kuchynská linka je vstavaná na mieru. V celom byte sú plávajúce podlahy a keramická 
dlažba. Byt je celý vystierkovaný a má nové maľovky84.  
Tento byt je slnečný a je orientovaný na 3 svetové strany, východ, juh a západ. 
V blízkosti bytu sa nachádza hypermarket a obchodné centrum. Hneď za bytovkou je 
detské ihrisko85. 
Podlahová plocha: 81 m2 
Balkón: áno 
Poschodie: 4/4 
Konštrukcia bytu: zmiešané 
Zálohový predpis na mesiac: 210 € 
Priechodné izby: áno 
Zariadenie: áno 
Forma vlastníctva: osobné 
Cena: 66 000 €86 
 
 
Obrázok 18: Obývacia izba bytu č. 187 
                                                          
84 BYTY-DOMY-PIEŠŤANY. Nehnuteľnosti. Byty-domy-piestany.sk [online]. 
85 Tam tiež 
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Obrázok 19: Jedáleň bytu č. 188 
 
 
Obrázok 20: Kúpeľňa bytu č. 189 
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Obrázok 21: Kuchyňa bytu č. 190 
 
2.4.2 Byt č. 2 
Tento trojizbový byt sa nachádza na okraji mesta v Novom Meste nad Váhom. 
Byt je v pôvodnom stave, boli vymenené len niektoré okná za plastové. Kúrenie je 
ústredné. Bytovka nie je zateplená. V byte sa nachádza len zánovná kuchynská linka, inak 
sa byt predáva nezariadený.  V celom byte je plávajúca podlaha a dlažba91.  
Byt je orientovaný na východ. K bytu patrí aj pivnica. Parkovanie je možné na 
verejnom parkovisku pred bytovkou92. 
Podlahová plocha: 75 m2 
Balkón: áno 
Stav: pôvodný stav 
Poschodie: 7/7 
Konštrukcia bytu: panel 
Zálohový predpis na mesiac: 180 € 
Forma vlastníctva: osobné 
Priechodné izby: nie 
Zariadenie: nie 
                                                          
90 BYTY-DOMY-PIEŠŤANY. Nehnuteľnosti. Byty-domy-piestany.sk [online]. 
91 Tam tiež 
92 Tam tiež 
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Cena: 52 000 €93 
 
 
Obrázok 22: Izba bytu č. 294 
 
 
Obrázok 23: Kuchyňa bytu č. 295 
 
                                                          
93 BYTY-DOMY-PIEŠŤANY. Nehnuteľnosti. Byty-domy-piestany.sk [online]. 
94 Tam tiež 




Obrázok 24: Kúpeľňa bytu č. 296 
 
 
Obrázok 25: Menšia izba bytu č. 297 
 
2.4.3 Byt č. 3 
Tento byt sa nachádza v obci Beckovská Vieska. V obci je štandardná občianska 
vybavenosť, je napojená na dopravné spoje. Bytový dom, v ktorom sa byt nachádza, leží 
v tichej časti obce. Je čiastočne zateplený98. 
                                                          
96 BYTY-DOMY-PIEŠŤANY. Nehnuteľnosti. Byty-domy-piestany.sk [online]. 
97 Tam tiež 
98 Tam tiež 
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Samotný byt je po kompletnej rekonštrukcii. Dispozične pozostáva zo vstupnej 
haly, 3 samostatných obytných miestností, z obývacej izby je výstup na balkón, kuchyne 
a samostatnej kúpeľne a wc. V byte je plávajúca podlaha a dlažba. Vykurovanie v byte je 
riešené vlastným kotlom a liatinovými radiátormi. K bytu prislúcha pivnica, nachádza sa 
na prízemí bytového domu. Celková výmera je 80 m2. Byt sa predáva čiastočne zariadený, 
nachádza sa v ňom zánovná kuchynská linka a je orientovaný na východ a na západ99. 
Podlahová plocha: 80 m2 
Balkón: áno 
Stav: po kompletnej rekonštrukcii 
Poschodie: 1/4 
Konštrukcia bytu: panel 
Zálohový predpis na mesiac: 130 € 
Forma vlastníctva: osobné 
Zariadený: čiastočne 
Cena: 54 900 €100 
 
 
Obrázok 26: Kuchyňa bytu č. 3101 
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Obrázok 27: Spálňa bytu č. 3102 
 
 
Obrázok 28: Chodba bytu č. 3103 
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Obrázok 29: Izba bytu č. 3104 
 
2.4.4 Byt č. 4 
Jednoizbový byt sa nachádza v bytovom dome „ALBATROS“, ktorý je 
kompletne zateplený, v Piešťanoch. Dispozične pozostáva z predsiene, obývacej izby 
s kuchynským kútom a kúpeľne s toaletou. V celom byte je plávajúca podlaha. 
Vykurovanie bytu je vlastné. Príslušenstvo bytu tvorí aj murovaná pivnica v suteréne 
domu o rozlohe 4 m2. Byt je kompletne dokončený a zariadený kuchynskou linkou na 
mieru. Byt je orientovaný na východ a na západ105. 
Je možné kúpiť vonkajšie parkovacie miesto za 2 100 € alebo odkúpiť murovanú 
garáž v cene 7 980 €106. 
Areál bytového domu s parkovacími miestami, trávnatou plochou a garážami 
umiestnenými v zadnej časti je komplet oplotený, s bránou na diaľkové ovládanie107. 
Podlahová plocha: 28 m2 
Balkón: áno 
Stav: novostavba 
Konštrukcia bytu: tehla 
                                                          
104 BYTY-DOMY-PIEŠŤANY. Nehnuteľnosti. Byty-domy-piestany.sk [online]. 
105 Tam tiež 
106 Tam tiež 




Zálohový predpis na mesiac: nie je možné určiť 
Forma vlastníctva: firemné 
Priechodné izby: nie 
Cena: 39 980 €108 
 
 
Obrázok 30: Kuchyňa bytu č. 4109 
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Obrázok 31: Kúpeľňa bytu č. 4110 
 
2.4.5 Byt č. 5 
Tento dvojizbový byt je veľmi pekne a nadčasovo zrekonštruovaný, nová 
kuchynská linka, okná, podlaha, sadkrokartónové stropy s osvetlením a izoláciou od 
strechy, v kuchyni sa nachádza vstavaná skriňa. V celom byte sú nové rozvody elektriky 
aj vody. V byte je ústredné kúrenie s meračmi tepla. K bytu prislúcha balkón a pivnica111. 
Byt sa nachádza priamo v centre mesta Piešťan, len kúsok od pešej zóny 
a mestského parku. V blízkosti sú potraviny, pošta, kino, školy, lekáreň112. 
Podlahová plocha: 64 m2 
Stav: po kompletnej rekonštrukcii 
Poschodie: 2/2 
Konštrukcia bytu: tehla 
Zálohový predpis: 160 € 
Forma vlastníctva: osobné 
Priechodné izby: nie 
                                                          
110 BYTY-DOMY-PIEŠŤANY. Nehnuteľnosti. Byty-domy-piestany.sk [online]. 
111 Tam tiež 
112 Tam tiež 
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Cena: 73 000 €113 
 
 
Obrázok 32: Kuchyňa bytu č. 5114 
 
 
Obrázok 33: Obývacia izba bytu č. 5115 
 
                                                          
113 BYTY-DOMY-PIEŠŤANY. Nehnuteľnosti. Byty-domy-piestany.sk [online]. 
114 Tam tiež 




Obrázok 34: Spálňa bytu č. 5116 
 
  
                                                          
116 BYTY-DOMY-PIEŠŤANY. Nehnuteľnosti. Byty-domy-piestany.sk [online]. 
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3 Vlastný návrh riešenia 
V tretej kapitole sú popísané kritéria, ktoré vstupujú do modelu a požiadavky 
zákazníka. Ďalej tu je popísaný fuzzy model v programoch MS Excel, Visual Basic for 
Application a v MATLABe. Následne sa pomocou týchto modelov vyhodnotia vyššie 
popísané byty a porovnajú výsledky jednotlivých modelov. Na záver je popísaný prínos 
riešenia. 
 
3.1 Kritériá pre hodnotenie jednotlivých bytov 
Pri konzultácii so zamestnancom spoločnosti sme stanovili dokopy 13 kritérií, 
ktoré sa nám zdajú najdôležitejšie pri výbere bytu. V tejto kapitole všetky tieto kritériá 
popíšem. Jednotlivé kritériá som rozdelila do štyroch skupín. 
 
3.1.1 Osobné kritériá 
Do tejto skupiny kritérií som zaradila byt, plochu a poschodie. 
Byt – v tomto kritérií sa vyberie o aký byt ide (jednoizbový, dvojizbový, ...). 
Plocha – toto kritérium je vyčíslené v metroch štvorcových, pretože sa jedná o plochu 
bytu. Vyberie sa, do ktorého intervalu spadá plocha daného bytu. 
Poschodie – pri tomto kritérií sa vyberie na akom poschodí sa byt nachádza. 
 
3.1.2 Technické kritériá 
Medzi technické kritériá patrí: byt, stav, konštrukcia, plocha, poschodie. 
Stav – stav v akom sa byt nachádza je veľmi dôležité kritérium pri výbere bytu, opäť je 
na výber niekoľko možností (pôvodný, čiastočná rekonštrukcia, ...). 
Konštrukcia – tu je na výber niekoľko druhov materiálu z akých je dom, v ktorom sa byt 
nachádza, postavený (panel, tehla, ...). 




3.1.3 Ekonomické kritériá 
Do skupiny ekonomických kritérií som zaradila cenu, zálohový predpis a typ 
vlastníctva. 
Cena – toto kritérium sa zadáva v eurách. Opäť sa vyberie interval, v ktorom sa cena bytu 
nachádza. 
Zálohový predpis -  tak ako už bolo spomenuté pri kritérií cena, aj zálohový predpis sa 
zadáva v eurách a vyberie sa interval. 
Vlastníctvo – vyberie sa v akom vlastníctve byt je (osobné, družstevné, firemné). 
 
3.1.4 Ostatné kritériá 
V ostatných kritériách sa nachádza balkón, lokalita, priechodné izby a zariadenie. 
Balkón -  vyberie sa, či byt má balkón alebo nemá. 
Lokalita – v akej lokalite sa byt nachádza (centrum mesta, okraj mesta, ...). 
Priechodné izby – zadá sa, či byt má alebo nemá priechodné izby. 
Zariadenie – pri tomto kritérií sa podobne ako pri balkóne a priechodných izbách zadá, 
či sa byť predáva zariadený alebo bez zariadenia. 
 
3.1.5 Váha kritérií 
Nasledujúci graf ukazuje váhy jednotlivých kritérií na základe, ktorých je 
vyhodnotené, pre ktorý byt by sa mal zákazník rozhodnúť. Najväčšiu váhu má kritérium 
byt (jednoizbový, dvojizbový, ...) a to až 14,53 %, s váhou 11,63 % vstupuje do 
výsledného hodnotenia aj lokalita. Cena a stav majú rovnakú váhu, ktorá je 8,72 %. 





Graf 2: Váhy kritérií117 
 
3.2 Návrh fuzzy modelu v programe Excel 
Najjednoduchším spôsobom ako vytvoriť rozhodovací model, je zostaviť ho 
v programe MS Excel. Tento program má už každá spoločnosť a teda zavedenie 
rozhodovacie systému si nevyžaduje žiadne ďalšie náklady. 
 
3.2.1 Popis transformačnej matice 
Po stanovení kritérií som si v Exceli vytvorila popis transformačnej matice 
a potom samotnú transformačnú maticu.  
V nasledujúcej tabuľke je popis transformačnej matice. Nachádzajú sa v nej 
všetky kritériá a stavy, ktoré môže každé kritérium nadobúdať. Napríklad kritérium byt, 
môže nadobúdať hodnoty 1izbový, 2izbový, atď. Tak isto aj ostatné kritériá majú 
hodnoty, ktoré môžu nadobúdať. Užívateľ môže zadávať len tieto hodnoty, žiadne iné. 
Z dôvodu prehľadnosti je tabuľka rozdelená na dve časti. 
 
 
                                                          





























Tabuľka 5: Popis transformačnej matice118 
Osobné kritériá Technické kritériá 
Byt Plocha 
(m2) 
Poschodie Stav Konštrukcia Kúrenie 
1-izbový <70 0-3 Pôvodný Panel Vlastné 
2-izbový 70-140 4-6 Čiastočná 
rekonštrukcia 
Tehla Ústredné 
3-izbový >140 >6 Kompletná 
rekonštrukcia 
Zmiešané  
4-izbový   Novostavba   







Vlastníctvo Balkón Lokalita Priechodné 
izby 
Zariadenie 







Družstevné Nie Okraj 
mesta 
Nie Nie je 
(80-
120> 





  Lazy   
>170       
 
3.2.2 Transformačná matica zákazníka 
Klient sa rozhodol kúpiť si trojizbový byt, ideálne po kompletnej rekonštrukcii, 
s rozlohou okolo 80 m2. Byt chce mať v osobnom vlastníctve a mal by sa nachádzať  buď 
v obci s dostupnosťou do mesta autom do 30 minút alebo na okraji mesta, pretože chce 
kľud. Požaduje, aby byt nemal priechodné izby a musí mať balkón. Na zariadení bytu mu 
nezáleží, ale lepšie by preňho bolo, keby bol nezariadený, prípadne zariadený len 






                                                          
118 Vlastné spracovanie 
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Tabuľka 6: Transformačná matica119 
Osobné kritériá Technické kritériá 
Byt Plocha 
(m2) 
Poschodie Stav Konštrukcia Kúrenie 
2 4 3 2 9 10 
2 12 12 8 13 8 
25 5 2 15 10  
18   5   







Vlastníctvo Balkón Lokalita Priechodné 
izby 
Zariadenie 
2 8 14 12 4 2 2 
15 12 5 2 20 12 9 
7 4 1  15  7 
6 2   2   
5       
 
3.2.3 Retrasformačná matica 
Spolu s transformačnou maticou som si vytvorila aj retransformačnú maticu, ktorá 
na základe počtu percent slovne vyhodnotí, čo by mal zákazník spraviť. Určila som si tri 
úrovne vyhodnotenia bytu, a to nezaujímať sa, zvažovať kúpu a ihneď kúpiť. V prípade, 
že byt bude mať menej ako 60 percent, zákazníkovi bude odporučené, aby sa o daný byt 
nezaujímal, v rozmedzí 60 – 80 percent by mal zvažovať kúpu a byt by mal ihneď kúpiť, 
keď percentuálne hodnotenie bude v rozmedzí 80 -100 percent. 
 
Tabuľka 7: Retransformačná matica120 
Hodnotenie [%] Slovné hodnotenie 
0 - 60 Nezaujímať sa 
60 - 80 Zvažovať kúpu 
80 - 100 Ihneď kúpiť 
 
 
                                                          
119 Vlastné spracovanie 
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3.2.4 Stavová matica bytu č. 1 
Tabuľka 8: Stavová matica A/N bytu č. 1121 
Osobné kritériá Technické kritériá 
Byt Plocha 
(m2) 
Poschodie Stav Konštrukcia Kúrenie 
N N N N N A 
N A A N N N 
A N N A A  
N   N   







Vlastníctvo Balkón Lokalita Priechodné 
izby 
Zariadenie 
N N A A A A A 
A N N N N N N 
N A N  N  N 
N N   N   
N       
 
Do vstupnej stavovej matice som podľa toho aký byt v skutočnosti je zadala znak 
A ako áno a znak N ako nie. Do stavovej matice je potrebné hodnoty A a N zapísať ako 
1 a 0.  
 
Tabuľka 9: Stavová matica 0/1 bytu č. 1122 
Osobné kritériá Technické kritériá 
Byt Plocha 
(m2) 
Poschodie Stav Konštrukcia Kúrenie 
0 0 0 0 0 1 
0 1 1 0 0 0 
1 0 0 1 1  
0   0   







Vlastníctvo Balkón Lokalita Priechodné 
izby 
Zariadenie 
0 0 1 1 1 1 1 
1 0 0 0 0 0 0 
0 1 0  0  0 
0 0   0   
0       
                                                          
121 Vlastné spracovanie 
122 Vlastné spracovanie 
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Excel zo stavovej matice automaticky vytvorí súčty jednotlivých kritérií 
a z každého stĺpca musí vyjsť hodnota 1, inak sa objaví chyba. 
 
3.2.5 Stavová matica bytu č. 2 
Tabuľka 10: Stavová matica A/N bytu č. 2123 
Osobné kritériá Technické kritériá 
Byt Plocha 
(m2) 
Poschodie Stav Konštrukcia Kúrenie 
N N N A A N 
N A N N N A 
A N A N N  
N   N   







Vlastníctvo Balkón Lokalita Priechodné 
izby 
Zariadenie 
N N A A N N N 
A A N N A A A 
N N N  N  N 
N N   N   
N       
 
Tabuľka 11: Stavová matica 0/1 bytu č. 2124 
Osobné kritériá Technické kritériá 
Byt Plocha 
(m2) 
Poschodie Stav Konštrukcia Kúrenie 
0 0 0 1 1 0 
0 1 0 0 0 1 
1 0 1 0 0  
0   0   







Vlastníctvo Balkón Lokalita Priechodné 
izby 
Zariadenie 
0 0 1 1 0 0 0 
1 1 0 0 1 1 1 
0 0 0  0  0 
0 0   0   
0       
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3.2.6 Stavová matica bytu č. 3 
Tabuľka 12: Stavová matica A/N bytu č. 3125 
Osobné kritériá Technické kritériá 
Byt Plocha 
(m2) 
Poschodie Stav Konštrukcia Kúrenie 
N N A N A A 
N A N N N N 
A N N A N  
N   N   







Vlastníctvo Balkón Lokalita Priechodné 
izby 
Zariadenie 
N N A A N N N 
A A N N N A N 
N N N  A  A 
N N   N   
N       
 
 
Tabuľka 13: Stavová matica 0/1 bytu č. 3126 
Osobné kritériá Technické kritériá 
Byt Plocha 
(m2) 
Poschodie Stav Konštrukcia Kúrenie 
0 0 1 0 1 1 
0 1 0 0 0 0 
1 0 0 1 0  
0   0   







Vlastníctvo Balkón Lokalita Priechodné 
izby 
Zariadenie 
0 0 1 1 0 0 0 
1 1 0 0 0 1 0 
0 0 0  1  1 
0 0   0   
0       
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3.2.7 Stavová matica bytu č. 4 
Tabuľka 14: Stavová matica A/N bytu č. 4127 
Osobné kritériá Technické kritériá 
Byt Plocha 
(m2) 
Poschodie Stav Konštrukcia Kúrenie 
A A A N N A 
N N N N A N 
N N N N N  
N   A   







Vlastníctvo Balkón Lokalita Priechodné 
izby 
Zariadenie 
A N N A N N N 
N N N N A A A 
N N A  N  N 
N A   N   
N       
 
Tabuľka 15: Stavová matica 0/1 bytu č. 4128 
Osobné kritériá Technické kritériá 
Byt Plocha 
(m2) 
Poschodie Stav Konštrukcia Kúrenie 
1 1 1 0 0 1 
0 0 0 0 1 0 
0 0 0 0 0  
0   1   







Vlastníctvo Balkón Lokalita Priechodné 
izby 
Zariadenie 
1 0 0 1 0 0 0 
0 0 0 0 1 1 1 
0 0 1  0  0 
0 1   0   
0       
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3.2.8 Stavová matica bytu č. 5 
Tabuľka 16: Stavová matica A/N bytu č. 5129 
Osobné kritériá Technické kritériá 
Byt Plocha 
(m2) 
Poschodie Stav Konštrukcia Kúrenie 
N A A N N A 
A N N N A N 
N N N A N  
N   N   







Vlastníctvo Balkón Lokalita Priechodné 
izby 
Zariadenie 
N N A A A N N 
A A N N N A A 
N N N  N  N 
N N   N   
N       
 
Tabuľka 17:Stavová matica 0/1 bytu č. 5130 
Osobné kritériá Technické kritériá 
Byt Plocha 
(m2) 
Poschodie Stav Konštrukcia Kúrenie 
0 1 1 0 0 1 
1 0 0 0 1 0 
0 0 0 1 0  
0   0   







Vlastníctvo Balkón Lokalita Priechodné 
izby 
Zariadenie 
0 0 1 1 1 0 0 
1 1 0 0 0 1 1 
0 0 0  0  0 
0 0   0   
0       
 
                                                          
129 Vlastné spracovanie 
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3.3 Návrh fuzzy modelu v programe VBA 
Užívateľsky prívetivejším prostredím pre budúcich používateľov je model, ktorý 
funguje pomocou jazyka Visual Basic for Application. Fuzzy model vytvorený pomocou 
jazyka VBA používa na výpočet rovnakú transformačnú, stavovú aj retransformačnú 
maticu ako model vytvorený v MS Excel bez VBA.  
Nasledujúci obrázok znázorňuje úvodný vzhľad rozhodovacieho modelu vo VBA.  
 
 
Obrázok 35: Úvodný vzhľad fuzzy modelu vo VBA131 
 
Po kliknutí na CommandButton Hodnotiť byt sa zobrazí formulár. 
Formulár obsahuje trinásť polí typu ComboBox, ktoré sú naplnené hodnotami 
atribútov pre hodnotenie bytov. Nad každým ComboBoxom je jeho popis pre lepšiu 
orientáciu. Ďalej obsahuje formulár tri polia typu CommandButton, a to Vypočítať, 
Hodnotiť ďalší byt a Zavrieť. Tlačidlom Vypočítať sa po zadaní hodnôt do ComboBoxov 
vyhodnotí zadaný výber. Pokiaľ chce užívateľ hodnotiť ďalej, tak klikne na tlačidlo 
Hodnotiť ďalší byt. Kliknutím na tlačidlo Zavrieť sa formulár zavrie a užívateľ ukončí 
hodnotenie bytov. 
 
                                                          




Obrázok 36: Formulár na hodnotenie bytov vo VBA132 
 
Aby model fungoval, bolo nutné napísať odpovedajúci skript. Ako prvé bolo 
potrebné naplniť jednotlivé polia typu ComboBox hodnotami z transformačnej matice. 
Nasledujúci skript znázorňuje naplnenie ComboBoxu pre atribút byt. 






                                                          
132 Vlastné spracovanie 
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Rovnakým spôsobom sú naplnené hodnotami aj ostatné polia typu ComboBox. 
Následne bolo nutné jednotlivým hodnotám z ComboBoxov priradiť váhy. Pre 
predstavu ukážem skript na priradenie váh atribútom byt, plocha, poschodie a stav. 
Rovnaký skript je aj na priradenie váh ostatným atribútom. 
'priradenie váh 
vahabyt1 = 2 
vahabyt2 = 2 
vahabyt3 = 25 
vahabyt4 = 18 
 
vahaplocha1 = 4 
vahaplocha2 = 12 
vahaplocha3 = 5 
 
vahaposchodie1 = 3 
vahaposchodie2 = 12 
vahaposchodie3 = 2 
 
vahastav1 = 2 
vahastav2 = 8 
vahastav3 = 15 
vahastav4 = 5 
 
V každom fuzzy modeli musí byť stavová matica. V tomto prípade som stavovú 
maticu spravila pomocou podmienky if. Ukážku vytvorenie stavovej matice pre atribút 
byt znázorňuje nasledujúci skript.  
If ComboBox1.ListIndex = 0 Then 
byt1 = 1 
byt2 = 0 
byt3 = 0 
byt4 = 0 
End If  
 
If ComboBox1.ListIndex = 1 Then 
byt1 = 0 
byt2 = 1 
byt3 = 0 
byt4 = 0 
End If 
 
If ComboBox1.ListIndex = 2 Then 
byt1 = 0 
60 
 
byt2 = 0 
byt3 = 1 
byt4 = 0 
End If 
 
If ComboBox1.ListIndex = 3 Then 
byt1 = 0 
byt2 = 0 
byt3 = 0 
byt4 = 1 
 
Následne bol vytvorený vzorec na výpočet, ktorý bol popísaný v kapitole 3.4 MS 
Excel. Pomocou podmienky if sa rozhodlo o slovnom hodnotení, nezaujímať sa, zvažovať 
kúpu a ihneď kúpiť.  
Pokiaľ nebudú všetky atribúty vyplnené, tak program vypíše hlásenie, že všetky 
kritériá musia byť vyplnené. 
Po vyplnení jednotlivých ComboBoxov a po kliknutí na tlačidlo Vypočítať sa 
v prvom TextBoxe zobrazí percentuálne a v druhom slovné hodnotenie. Ako príklad 





Obrázok 37: Ukážka hodnotenia bytu č. 1 pomocou VBA133 
 
3.4 Vyhodnotenie ponúk pomocou Excelu a VBA 
Podľa požiadavkou zákazníka bolo vyhodnotených päť bytov, ktoré boli 
hodnotené pomocou vyššie popísaného modelu, ktorý som si vytvorila.  
Najlepšie hodnotenie získal byt č. 3, 85,82 % a zákazníkovi je odporúčané, aby 
tento byt ihneď kúpil. Naopak najmenej percent získal byt č. 4, len 39,01 % a zákazník 
by sa o tento byt nemal vôbec zaujímať. Taktiež by sa nemal vôbec zaujímať o byt č. 5. 
Pri bytoch č. 1 a č. 2, by mal zvažovať kúpu. 
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Tabuľka 18: Vyhodnotenie bytov v exceli a VBA134 
Byt Hodnotenie [%] Slovné hodnotenie 
Byt č. 1 68,79 Zvažovať kúpu 
Byt č. 2 79,43 Zvažovať kúpu 
Byt č. 3 85,82 Ihneď kúpiť 
Byt č. 4 39,01 Nezaujímať sa 
Byt č. 5 58,87 Nezaujímať sa 
 
 Pre lepšiu ilustráciu vyššie uvedených výsledkov slúži nasledujúci graf. 
 
 
Graf 3: Grafické znázornenie hodnotenia bytov v exceli a VBA135 
 
3.5 Návrh fuzzy modelu v programe MATLAB 
Rozhodovací systém som vytvorila aj v programe MATLAB s využitím doplnku 
Fuzzy Logic Toolbox a potom FIS editor GUI. 
Aj model v programe MATLAB obsahuje 13 kritérií. Z dôvodu veľkého počtu 
kritérií som ich rozdelila do blokov.  
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Byt č. 1 Byt č. 2 Byt č. 3 Byt č. 4 Byt č. 5
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Vstupom budú rovnaké premenné ako v MS Excel, ktoré sú rozdelené do štyroch 
blokov a to, osobné, technické, ekonomické a ostatné kritériá. Štruktúru týchto kritérií 
prehľadne znázorňuje nasledujúci obrázok.  
 
 
Obrázok 38: Štruktúra kritérií136 
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V MATLABe som teda vytvorila jednotlivé bloky premenných. Každý fis súbor 
predstavuje jeden blok. Ako príklad uvediem blok osobných kritérií, ktorý obsahuje tri 
vstupné premenné (byt, plocha a poschodie) a jednu výstupnú premennú (vyslosobne). 
Táto výstupná premenná bude v súbore final.fis slúžiť ako vstupná premenná. 
 
 
Obrázok 39: Blok osobných kritérií137 
 
Obrázok č. 42 ukazuje nastavenie funkcie členstva pre kritérium byt. Každá funkcia 
členstva je typu trampf, ktorá je ekvivalentom Π funkcie. Rozsah je definovaný podľa počtu 
hodnôt vstupu. Napríklad byt môže nadobúdať hodnoty jednoizbový, dvojizbový, trojizbový 
a štvorizbový, tak rozsah je 1 – 4.  
                                                          




Obrázok 40: Nastavenie funkcia členstva pre kritérium byt138 
 
Ukážku nastavenia funkcie členstva výstupu (vyslosobne) znázorňuje obrázok č. 
43. Výstup môže mať hodnoty nezaujímať sa, zvažovať kúpu a ihneď kúpiť, teda môže 
mať rozsah 1 – 3.  
                                                          




Obrázok 41: Výstupné funkcie členstva pre blok osobných kritérií139 
 
Rovnakým spôsobom sú vytvorené aj ostatné bloky kritérií. 
 
3.5.1 Tvorba pravidiel 
K tomu, aby program Matlab odporúčal zákazníkovi rozhodnutie bolo 
nevyhnutné vytvoriť pravidlá. Tým, že som celý fuzzy model rozdelila do viacerých 
blokov, som dosiahla menší počet pravidiel. Pri ich vytváraní bol použitý logický operátor 
AND. 
Počet pravidiel v jednotlivých blokoch: 
 Blok osobné má tri vstupy, pričom obsahuje postupne 4, 3, 3 členské 
funkcie, z čoho vyplýva, že počet pravidiel bude 4*3*3 = 36 
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 Blok technické obsahuje taktiež tri vstupy, ktoré majú 4, 3, 2 členských 
funkcií, čiže počet pravidiel bude 4*3*2 = 24 
 Blok ekonomické má tri vstupy obsahujúcich 5, 4, 3 členských funkcií, 
počet pravidiel bude 5*4*3 = 60 
 Rovnakým spôsobom som určila pravidla aj pre blok ostatné kritériá, ktorý 
má štyri vstupy a v tých je obsiahnutých 2, 4, 2, 3 atribútov, takže počet 
pravidiel bude 2*4*2*3 = 48 
 Do posledného finálneho bloku vstupujú výstupy predošlých štyroch 
blokov. Keďže každý blok môže nadobúdať tri výstupné atribúty, tak 
celkový počet pravidiel v tomto bloku bude 3*3*3*3 = 81 
Celkovo bolo potrebné vytvoriť 249 pravidiel. V Rule editore som postupne 
vytvorila všetky pravidlá pre jednotlivé bloky. Ako ukážku znázorním Rule editor pre 
finálny blok kritérií.  
 
 
Obrázok 42: Rule editor140  
                                                          
140 Vlastné spracovanie 
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Vytvorené pravidlá je možné zobraziť pomocou Rule viewer. Pokiaľ nastavím 
všetky vstupy na 1, obrázok ukáže, že bolo uplatnené pravidlo č. 1 a hodnota výstupu je 
1,3, ktorá sa zaokrúhli na 1, čiže výsledkom je hodnota nezaujímať sa. 
 
 
Obrázok 43: Rule viewer141 
 
Nasledujúci obrázok zobrazuje Surface viewer, pomocou ktorého môžeme 
sledovať závislosť medzi dvomi vstupnými premennými a jednou výstupnou. Obrázok 
znázorňuje vstupné premenné ako osobné a technické kritériá a ako výstupnú premennú 
celkový výsledok. Kombinácie jednotlivých premenných vytvoria 3D graf.  
                                                          




Obrázok 44: Surface viewer142 
 
3.5.2  M – súbor 
Ďalším krokom bolo potrebné vytvoriť štruktúrovaný príkaz, ktorý zo zadaných 
vstupov vypočíta výstupnú hodnotu a zobrazí ju v podobe lingvistickej premennej.  








                                                          
142 Vlastné spracovanie 
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Ďalší skript znázorňuje načítanie vstupov osobných kritérií. Aby užívateľ 
nemohol zadať iné parametre, som použila cyklus while. Rovnakým spôsobom sú 
zapísané aj ostatné bloky kritérií.  
byt=input('Zadajte koľko izbový je byt (1izbový - 1, 2izbový - 2, 
3izbový - 3, 4izbový - 4):'); 
while byt>4 || byt<1 
    'Zadali ste zlú hodnotu' 
    byt=input('Zadajte koľko izbový je byt (1izbový - 1, 2izbový - 2, 
3izbový - 3, 4izbový - 4):'); 
end 
plocha=input('Zadajte rozlohu v metroch stvorcových (<70 - 1, 70-140 - 
2, >140 - 3):'); 
while plocha>3 || plocha<1 
    'Zadali ste zlú hodnotu' 
    plocha=input('Zadajte rozlohu v metroch stvorcových (<70 - 1, 70-
140 - 2, >140 - 3):'); 
end 
poschodie=input('Zadajte poschodie(0 až 3 - 1, 4 až 6 - 2, >6 - 3):'); 
while poschodie>3 || poschodie<1 
    'Zadali ste zlú hodnotu' 




Ďalším krokom je vyhodnotiť jednotlivé bloky modelu. K vyhodnoteniu použijem 
príkaz evalfis. Nasledujúci skript znázorňuje vyhodnotenie jednotlivých blokov.  
data_osobne=[byt plocha poschodie]; 
data_technicke=[stav konstrukcia kurenie]; 
data_ekonomicke=[cena predpis vlastnictvo]; 









Posledným krokom je vyhodnotiť celý fuzzy model. K tomu opäť slúži príkaz 
evalfis. Vyhodnotenie celého modelu je na nasledujúcom skripte. Pomocou podmienky if 





%prevod na % 
if vysledok1<60 




    disp('Zvažovať kúpu') 
else 
    disp('Ihneď kúpiť') 
end 
 
Opäť využijem byt č. 1, aby som zistila, či tento model skutočne funguje. Užívateľ 
pridáva každému kritériu určitú hodnotu, pričom každá hodnota predstavuje jednu 
konkrétnu charakteristiku.  
Zadajte koľko izbový je byt (1izbový - 1, 2izbový - 2, 3izbový - 3, 4izbový - 4):3 
Zadajte rozlohu v metroch štvorcových (<70 - 1, 70-140 - 2, >140 - 3):2 
Zadajte poschodie(0 až 3 - 1, 4 až 6 - 2, >6 - 3):2 
Zadajte stav bytu (pôvodný - 1, čiastočná rekonštrukcia - 2, kompletná rekonštrukcia - 3, 
novostavba - 4):3 
Zadajte konštrukciu bytu (panel - 1, tehla - 2, zmiešané - 3):3 
Zadajte typ kúrenia (vlastné - 1, ústredné -2):1 
Zadajte cenu v tis. € (<=40 - 1, 40 až 80 - 2, 80 až 120 - 3, 120 až 170 - 4, >170 - 5):2 
Zadajte výšku zálohového predpisu v € (<=100 -1, 100 až 200 - 2, >200 - 3, nedá sa určiť - 4):3 
Zadajte typ vlastníctva (osobné - 1, družstevné - 2, firemné - 3):1 
Zadajte či byt má balkón (áno - 1, nie - 2):1 
Zadajte lokalitu (centrum mesta - 1, okraj mesta - 2, obec - 3, lazy - 4):1 
Zadajte či má byt priechodné izby (áno - 1, nie - 2):1 
Zadajte či je byt zariadený (áno - 1, nie - 2, čiastočne - 3):1 
Po vyplnení všetkých kritérií sa užívateľovi vypíše či má byt ihneď kúpiť, 
zvažovať kúpu alebo sa nemá o nehnuteľnosť vôbec zaujímať.  
 
3.5.3 Formulár 
Pre užívateľa je jednoduchšie a pohodlnejšie vypĺňať údaje vo formulári. Preto 
som pomocou grafického nástroja GUI Buider vytvorila vyhodnocovací formulár.  
Formulár pozostáva z grafických objektov Pop-up, Static Text, Pust Button a Edit 
Text. Z Pop-up som vytvorila pre každé kritérium rozbaľovacie menu. Static Text slúži 
na popis jednotlivých kritérií. Tlačidlo Push Button má názov Vypočítať a po kliknutí na 
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toto tlačidlo vypíše užívateľovi slovné hodnotenie, ktoré sa zobrazuje v grafickom 
objekte Edit Text.  
 
 
Obrázok 45: Formulár - MATLAB143 
 
Na to, aby formulár fungoval, bolo potrebné podobne ako vo VBA napísať kód. 
Ako prvé bolo nutné pomocou príkazu readfis načítať všetky fuzzy súbory, s ktorými som 





                                                          





Následne som pomocou príkazu get uložila hodnoty jednotlivých Pop-up menu 
do premenných. Ukážku načítania hodnôt z Pop-up menu do premenných zobrazuje 
nasledujúca časť skriptu. Kód znázorňuje aj vyhodnotenie bloku osobných kritérií a to 








Rovnakým spôsobom sú načítané aj hodnoty ostatných kritériíí, ktoré už boli 
definované vyššie.  
Keď sú všetky vstupy načítané, tak opäť pomocou príkazu evalfis príde 
k vypočítaniu celkového hodnotenia. Aby sa výsledok zobrazoval slovne som použila 





    set(handles.text14,'string','Nezaujímať sa'); 
elseif vysledok1<80 
    set(handles.text14,'string','Zvažovať kúpu'); 
else 
    set(handles.text14,'string','Ihneď kúpiť'); 
end 
 
3.6 Vyhodnotenie ponúk pomocou MATLABu 
 Tak ako som jednotlivé byty hodnotila pomocou modelu, ktorý bol vytvorený 
v programe Excel, tak vyhodnotím byty aj v modeli pomocou MATLABu. Spustiteľný 
m-súbor aj formulár mi dajú rovnaké výsledky. Ako ukážku hodnotenia bytov uvediem 




Obrázok 46: Vyplnený formulár pre byt č. 1144 
 
Rovnakým spôsobom vyhodnotím aj ostatné byty. Výsledky znázorním 






                                                          
144 Vlastné spracovanie 
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Tabuľka 19: Vyhodnotenie bytov pomocou MATLABu145 
Byt Hodnotenie 
Byt č. 1 Zvažovať kúpu 
Byt č. 2 Zvažovať kúpu 
Byt č. 3 Ihneď kúpiť 
Byt č. 4 Nezaujímať sa 
Byt č. 5 Zvažovať kúpu 
 
Lepšie nám výsledky znázorní graf. Jednotlivé možné výsledky znázorním v grafe 
číselne, čiže 1 znamení nezaujímať sa, 2 zvažovať kúpu a 3 ihneď kúpiť.  
 
 
Graf 4: Grafické znázornenie bytov v MATLABe146 
 
Hodnotenie výsledkov v MATLABe odporúča zákazníkovi aby ihneď kúpil byt 
č. 3, naopak vôbec by sa nemal zaujímať o byt č. 4 a pri zvyšných troch bytoch by mal 
zvažovať kúpu.  
 
                                                          
145 Vlastné spracovanie 









Byt č. 1 Byt č. 2 Byt č. 3 Byt č. 4 Byt č. 5
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3.7 Porovnanie modelov MS Excel a MATLAB 
V tejto podkapitole porovnám výsledky z oboch vytvorených modelov. Uvidíme, 
či sa jednotlivé výsledky líšia alebo sú rovnaké. Niektoré výsledky sa môžu líšiť, pretože 
v oboch modeloch sa líši princíp spracovania jednotlivých vstupných premenných. 
Výsledky z oboch modelov budem porovnávať na základe slovného hodnotenia.  
 
Tabuľka 20: Porovnanie bytov v MS Excel a MATLAB147 
Byt Excel Matlab Zhoda 
Byt č. 1 Zvažovať kúpu Zvažovať kúpu + 
Byt č. 2 Zvažovať kúpu Zvažovať kúpu + 
Byt č. 3 Ihneď kúpiť Ihneď kúpiť + 
Byt č. 4 Nezaujímať sa Nezaujímať sa + 
Byt č. 5 Nezaujímať sa Zvažovať kúpu - 
 
Ako môžeme vidieť z tabuľky, hodnotenie jednotlivých bytov v oboch modeloch 
je skoro rovnaké, okrem bytu č. 5. Pri byte č. 5 model v MS Excel odporúča Nezaujímať 
sa a model vytvorený v MATLABe hovorí zákazníkovi, že má zvažovať kúpu. Ostatné 
byty boli vyhodnotené v oboch modeloch úplne rovnako. Čiže pri bytoch č. 1 a č. 2 by 
mal zákazník zvažovať kúpu, byt č. 3 by mal ihneď kúpiť a o byt č. 4 by sa nemal 
zaujímať.  
 
                                                          




Graf 5: Porovnanie výsledkov v MS Excel a MATLAB148 
 
3.8 Prínos riešenia 
Táto diplomová práca bola spracovaná pre realitnú kanceláriu Directreal Home 
Piešťany. Má pomôcť zákazníkovi tejto spoločnosti pri výbere pre neho najvhodnejšieho 
bytu. Riešenie jednotlivých modelov je zostavené na základe požiadavkou a konzultácií 
s riaditeľkou tejto kancelárie, ktorá mi pomohla pri výbere najdôležitejších kritérií.    
                                                          















Cieľom mojej práce bolo vytvoriť model na vyhodnotenie ponúk pre spoločnosť 
DirectReal Home Piešťany. Model sa zameriava na vyhodnotenie bytov. Byty sa 
vyhodnocujú na základe toho, aký byt v skutočnosti je a podľa požiadaviek klienta. Na 
posúdenie výberu vhodnej reality bolo použitá fuzzy logika. 
Z veľkého množstva ponúk nehnuteľností je nutné vybrať tie, ktoré zákazníka 
najviac zaujali a medzi ktorými sa neviem rozhodnúť. Práve tento model mu môže 
v rozhodovaní pomôcť.  
V prvej časti práce som vysvetlila teoretické východiská, ktoré som neskôr 
aplikovala pri tvorbe modelu. 
Následne som uviedla základné informácie o spoločnosti, zanalyzovala som 
súčasnú situáciu na realitnom trhu a popísala som jednotlivé byty, ktoré boli použité na 
otestovanie modelu. 
Model na vyhodnotenie ponúk som navrhla v troch programoch, v MS Excel, 
Visual Basic for Application a v programe MATLAB s využitím doplnku Fuzzy Logic 
Toolbox a GUI Builder, pomocou ktorého bol vytvorený formulár.  
Výstupom modelov je lingvistická premenná, ktorá klientovi odporúča aký postoj 
má k danému bytu zaujať. Či má byt kúpiť, zvažovať jeho kúpu alebo sa oň nemá 
zaujímať.  
Na záver som vytvorené modeli otestovala na piatich bytoch a jednotlivé výsledky 
som porovnala. Najlepšie hodnotenie dosiahol byt č. 3, no naopak najhoršie dopadol byt 
č. 4. 
Vytvorený model bude používať zamestnanec spoločnosti, ktorý sa bližšie 
zoznámi s modelom a bude vedieť nastaviť kritéria a podmienky pre každého klienta. 
V tomto modeli je nesmierne dôležité zadávať vstupné dáta objektívne, aby nedochádzalo 
k skresleniu výsledkov.   
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